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Kisah ku yang bernama Ihsan 


Tidak seperti rakan lain yang telah menulis blog / buku sejak sekian 
lama, namun yang paling penting sekurang-kurang aku masih tahu 
perkataan yang penuh berbanding penggunaan singkatan yang meluas 
kini. Kini aku merasakan terlalu kebelakang untuk menulis apajua bentuk 
penulisan, tapi dek kerana terdapat beberapa tips berkaitan belian 
hartanah ku turutkan jua bagi membolehkan beberapa rakanku yang 
Ingin juga mengetahui caranya. Aku bukan penceramah yang lantang 
berkata kata, aku juga bukan pakar ekonomi yang mampu meramal 
jatuh bangun ekonomi sesebuah carta, tapi sekurang kurang aku punyai 
pengalaman yang boleh mengelakkan rakan-rakanku daripada 


terlanggar dinding berkali- kali 


Orang panggil aku san je, nama pun Ihsan, nama penuh Muhammad 
Ihsan Bin Zainal Abidin. Asal Ipoh namun dibesarkan di Sungai Siput 
oleh Atuk dan Opahku, setelah mereka tiada aku dibesarkan pula oleh 
Pakcu Amin iaitu adik bongsu ayahku bersama isterinya Makcu Shima. 
Aku hanya sekadar lepasan Politeknik tersohor di Lembah Kinta, punyai 
sebuah perniagaan yang didaftarkan ketika berumur 18 tahun ketika itu. 


Dari situ bermulanya kerjayaku, tidak pernah sekali terfikir untuk 
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bergelar kakitangan kerajaan, dengan perniagaan ku yang didaftarkan 
nama Firus Sinar, aku mendapat tawaran pertama membekal peralatan 
pejabat di semua hospital terkenal, hospital apa? Hospital Bahagia Ulu 
Kinta lah, haha.. itu pun selepas aku menghantar lebih 10 profail syarikat 
ke pelbagai agensi kerajaan. Akhirnya pegawai ketika itu bernama Puan 
Nomaini (kalau tak silaplah) dialah orang pertama memberi aku peluang 


dengan profail yang masih "zero" pengalaman. Syukur! alhamdulilah... 


Belajar Melukis 


Oleh kerana syarat yang semakin ketat untukku berurusan dengan 
jabatan kerajaan, terpaksa jua aku mendaftarkan syarikat dengan 
kementerian kewangan Malaysia. Oleh kerana ketika aku belajar di 
Politeknik aku bekerja sambilan dengan sebuah syarikat Perabot, maka 
perniagaan trading aku juga lebih kepada membekal Perabot, ini gara- 
gara kerana aku terlepas untuk menghadiri sesi menandatangani 
perjanjian pinjaman PIPTN, aku tidak punyai pembiayaan yang 
mencukupi memaksa aku bekerja sambilan dengan menjadi kelindan lori 
di syarikat berkenaan. Hasil dari pengetahuan yang tidak seberapa juga 
ketika belajar di sekolah teknik, aku mengambil upah melukis kabinet 


hiasan dalaman dari seorang tokei perabot bernama Ah Wah, ketika itu 
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aku hanya melukis menggunakan tangan yang cuma upah maksimum 
yang diperoleh RM30-RM50 sekeping lukisan, sedangkan pelukis lain 
telah menggunakan software autocad dan lightwave yang boleh caj 
kepada pelanggan antara RM150-RM200 sekeping design, tidak lama 
selepas itu, aku mengambil keputusan belajar teknik melukis 
menggunakan komputer, ramai mereka terdiri dari bekas-bekas pelajar 
kolej tetapi tidak semua yang ingin mengajar lebih-lebih lagi aku yang 
mereka tidak kenali. Akhirnya seorang bernama Ah Fai yang aku 
gelarkan sifu sanggup mengajarku dengan bayaran RM100 per jam, 
jumlah minimum yang aku perlu belajar ada 20 jam! ini bagi memastikan 
aku boleh menguasai cara yang betul untuk melukis menggunakan 
komputer. Hampir 2 bulan juga aku cuma belajar dimana bayaran dibuat 
secara ansuran dengan meminjam komputer riba milik majikanku ketika 


itu yang akhirnya cuma pengetahuan berharga tanpa segulung sijil pun. 











Antara lakaran yang mampu hasilkan daripada pembelajaran 20 jam itu. 
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Dengan kelulusan diploma mekanikal penyamanan udara, aku pohon 
untuk mendapatkan lesen PKK dan CIDB bagi membolehkan aku 
menyertai mana-mana sebutharga kecil berkaitan penyamanan udara, 
berkali-kali juga di temuduga untuk mendapatkan lesen tersebut. 
Alhamdulillah pada tahun 2008 setelah 3 kali gagal dalam sesi 
temuguda , en. Azhar yang juga timbalan pengarah PKK meluluskan 
juga permohonanku ketika itu. Hampir setahun lesen aku sekadar 
bersiar-siar ketika ada lawatan tapak di pelbagai tempat, akhirnya 
Universiti Pendidikan Sultan Idris UPSI menawarkan aku kerja 
penyelenggaraan penyamanan udara selama 2 tahun di kampusnya, 
namun dengan pengalaman yang cetek serta modal yang tidak 
mencukupi ketika itu, aku sangat berterima kasih kepada Pengarah 
Kayangan Cahaya Sdn Bhd Tuan Hj Azami Mattit yang menawarkan 
pertolongan selama disitu. Ketika ini aku turut ditawarkan oleh pihak 
Majlis Agama Islam Perak untuk aku majukan tanah wakafnya di 
Taiping, peluang dan rezeki hadir tidakku lepaskan, aku cuba memohon 
dari beberapa institusi perbankan termasuk PUNB, setelah beberapa 
kali hadir sesi temuduga dengan PUNB, aku ditawarkan RM200,000.00 
tetapi akhirnya aku menolak tawaran tersebut (bodohkan?) ini bukan 


apa, disebabkan segala urusan yang aku lakukan perlu mendapat 
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kelulusan setiap kali aku ingin mengeluarkan cek, jadi agak tidak selesa 
akhirnya aku menerima pembiayaan perniagaan dari Ambank sebanyak 
RM100,000.00 , dari situlah aku mula untuk membina sebuah premis 
pameran Perabot, walau pada awalnya pelbagai rintangan dilalui untuk 


mendapat kelulusan pembinaan premis diatas tapak wakaf tersebut. 


Kedai Perabot Pertama 


Dengan berbekalkan pengalaman bekerja di Kilang Perabot, aku 
dikenalkan beberapa pembekal perabot untuk memulakan perniagaan di 
Taiping. Aku turut berhutang dengan ibuku untuk membeli sebuah lori 1 
tan second hand yang berharga RM15,000 4 overhall RM5000 , lori 


tersebut digunakan sehingga ke hari ini. 














Ketika mula beroperasi sekitar 2008 2017 Pokok pun dah besar 
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Terima kasih MAIPK kerana memberi peluang sangat bermakna ini. 


Tidak lama selepas itu, dalam tahun 2009 aku telah menubuhkan 
sebuah syarikat iaitu Firus Sinar Industry Sendirian Berhad bersama 
adikku untuk mencuba lebih banyak peluang-peluang pembekalan 
perabot ke agensi kerajaan, adikku lebih kepada pengurusan di pejabat 
yang ketika itu kami menyewa di puncak Jelapang, Ipoh. Setelah 
menyewa agak lama, kami merasakan sudah tiba perlunya sebuah 
gudang sendiri, namun kesemua unit gudang disitu sudah bertuan, 
manakala kawasan lain disekitarnya agak mahal dan luar dari 
kemampuan kami, sehingga pada satu hari kami mendapat tahu selang 
sebuah gudang kami menyewa itu bakal dilelong, dengan tanpa apa-apa 
pengetahuan kami cuma memasuki lelongan awam di mahkamah lpoh, 
oleh kerana kawasan yang kami menyewa itu bukanlah kawasan 
tumpuan maka harga yang kami menang adalah harga rezab iaitu 
RM165,000.00 ketika itu, ketika kami membersih gudang tersebut, kami 
didatangi seorang berbangsa cina yang ingin membeli gudang tersebut 


dengan harga RM250,000.00 , namun kami menolak tawarannya kerana 
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sememangnya kami amat memerlukan gudang sendiri. Dengan tawaran 
seperti itu, Ia telah membuka mata kami tentang keuntungan hasil dari 
pembelian hartanah lelong, sejak dari hari itu juga saya dan adik lebih 
memberi tumpuan kepada hartanah lelong disamping meneruskan 
perniagaan berkaitan perabot. Perniagaan perabot di Taiping telah 
diuruskan sepenuhnya isteriku yang telah ku nikahi pada tahun 2010. 
Jadi aku mempunyai lebih masa untuk meninjau kawasan-kawasan atau 
premis yang bakal dilelong, pada mulanya kami hanya mensasarkan 
kedai dan gudang sahaja kerana beranggapan nilai pasaran akan lebih 
cepat naik berbanding rumah. Namun, kedai dan kilang semakin hari 
semakin mahal harga rezabnya dan pesaing lebih ramai, maka akhirnya 


aku beralih kepada hartanah perumahan. 


Ibu Sebagai Pendorong 


Pengetahuan awal aku dalam perniagaan adalah kerana ibu ku. Kerana 
seingat aku ketika aku masih kecil, aku pernah ikut ibuku berniaga 
pakaian di Pasar Malam, mungkin tidak selalu kerana aku tinggal 
bersama arwah Atuk dan Opahku tetapi ianya masih dalam ingatan yang 


samar-samar ini. Pernah sekali aku bersama ibuku menumpang lori 
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orang untuk berniaga pasar malam, sudah tentulah kami duduk di 
ruangan barang di belakang kerana pemilik lori itu juga mempunyai 
pekerja yang perlu ikut bersama. Dalam keadaan gelap gelita Ibuku 
masih tersenyum melihat aku bersamanya. Jodoh ibu bapaku tidak 
panjang, mereka berpisah ketika aku dan adik aku masih di sekolah 
rendah, mungkin dengan kepayahan ini ibuku lebih berusaha keras 
dalam kehidupan sehariannya untuk membesarkan aku dan adik-adikku. 
Selepas penceraian itu, ibu serta dua orang adik-adikku telah menyewa 
bilik disebuah rumah bersama kerani ditempat kerjanya. Walaupun aku 
dan adik-adik dijenguk setiap hari oleh bapa ku, namun ianya tetap 


bukan pengakhiran yang gembira buat kami adik-beradik. 


Membesar Dirumah Yang Terlelong 


Perjalanan ibuku tidak terhenti disitu, Ibuku cuba memulakan kehidupan 
barunya apabila kami semua berpindah ke Ipoh, hasil seorang kenalan 
Ibuku iaitu seorang peguam, dia membenarkan kami tinggal disebuah 
rumah usang yang bakal dilelongkan pihak bank, kenalan ibu ku telah 
cuba berkali-kali membatalkan acara lelongan bagi unit tersebut untuk 


membolehkan kami tinggal selama yang mampu. Disitulah aku mula 


12|1Beli Rumah Tanpa Slip Gaji 


Beli Rumah Lelong Tanpa Slip Gaji 


sedar betapa pentingnya kes lelong yang kita dengari setiap hari. 
Rupanya aku sendiri pernah tinggal dirumah lelong sebelum aku pernah 


membeli rumah lelong.. 


Antara perniagaan Ibuku pernah lakukan ketika kami semua berpindah 
di Ipoh ialah menjual VCD di kaki-kaki lima, menjual pemetik api 
pelbagai rekabentuk, tepung agar-agar dikiosk — kiosk didalam mall dan 
lain-lain. Dan Akhirnya ibuku telah membuka kedai perabut hasil 
pinjaman dari ceti haram untuk memulakan modal perniagaan. Kisah ini 
pernah dikongsikan bersama rakan-rakan hartanah lelong ketika 
kunjungan mereka di rumah ibu ku pada tahun 2016 baru-baru ini. Dan 
mungkin dari situlah bermulanya aku dalam bidang perniagaan yang 
masih baru ini, masih banyak yang perlu dipelajari dalam bidang yang 
kebiasaannya dimonopoli bangsa yang biasa kita dengar.. Pengalaman 
Ini adalah catatan hati saya agar dapat berkongsi dengan semua rakan 
dan sahabat saya. Ia bukan sebuah cerita tetapi pengalaman yang saya 


lalui selama ini. 
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Catatan Bukan Penulis 


Bismillahirahmanirahim.. 


Alhamdullilah, satu perjumpaan ringkas telah diadakan di KFC Meru 
Raya bersama rakan-rakan group hartanah lelong Perak pada 17 Jun 
2016 lalu, antara yang hadir ketika itu ialah Dr Azizul Azli Ahmad atau 
lebih mesra dipanggil Abah Kacak , Doktor Firdaus a.k.a Dr. Mok, Dr. 
Zul, Dr. Riffie Adnan, Puan Itaza serta suami dan Naim kenalan baru 
kami. Perjumpaan yang dirancang secara tergesa-gesa ini sebenarnya 
adalah antara aktiviti bulanan group kami yang terdiri lebih 60 orang. 
Mereka ini adalah orang-orang yang positif dalam pelaburan hartanah 


terutama di sekitar Perak. 





Gambar santai ketika di KFC 
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Tidak terkecuali saya yang baru setahun jagung mengenal erti 
pelaburan hartanah, terasa betapa kerdilnya saya bila berdampingan 
bersama-sama mereka didalam group tersebut. Namun ianya membuka 
minda saya selepas Dr. Azizul Azli Ahmad memberi peluang untuk saya 
berkongsi pengalaman dalam cara pembelian hartanah lelong serta tips- 
tips untuk mendapatkan harga rezab ketika hari lelongan. Perkongsian 
tersebut telah diadakan pada 28 Mei 2016 di UIC Ipoh yang dihadiri 
lebih 70 orang. Perkongsian kali kedua pula ialah pada 15 Oktober 2016 
juga di UTC Perak, kali ini hampir 50 orang hadiri seminar yang diberi 


nama Kelas Hartanah Lelong. 





26 Mei 2016 15 Oktober 2016 
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15April 2017 


Ketika di KFC tempoh hari, perkataan yang pertama Dr. Azizul berkata 
kepada saya, “Ihsan, awak dah kena mula menulis”. Ahhh sudah.. itulah 
yang aku paling lemah sejak dari bangku sekolah hinggalah kini, jangan 
cakap menulis membaca pun kadang-kadang je itu pun bila dah terbeli 
pelbagai buku yang dijual di Internet. Sedang bermain di fikiranku 
apakah yang aku perlu tulis? Adakah berkaitan pembelian rumah 
lelong? Dalam hati aku terus jawab, ramai lagi otai-otai yang lebih bagus 
telah mengeluarkan buku yang sangat bermanfaat berkaitan rumah 
lelong. Aku berkerut dahi selama 3 ke 4 saat, tersentak dengan itu! Dr. 
Azizul yang mungkin melihatku kebingungan terus mencadangkan aku 
menulis perihal cara dan bagaimana membeli rumah bagi mereka yang 
tiada payslip. Beliau mengesyorkan tajuk berkenaan kerana mungkin 


ramai dari kalangan kita yang berkerja sendiri mahu pun bekerja 
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dibawah majikan yang kurang peka betapa pentingnya payslip bagi 


pekerja mereka. 


Ramai Suka Kerja Sendiri 


Dengan trend gen-Y yang lebih gemar menjalankan perniagaan dari 
rumah, ianya merancakkan lagi industri jualan secara online di Negara 
kita. Namun dalam mengecapi keuntungan yang berlipat ganda, ada 
yang terlupa tentang pentingnya sistem penggajian mahu pun 
pencukaian yang perlu dititik beratkan terutama apabila ingin memohon 


pembiayaan pinjaman perumahan mahupun kenderaan. 


Sememangnya Gen-Y kini kurang kesedaran tentang pentingnya 
pemilikan rumah mungkin kerana masih tinggal bersama keluarga, lebih 
mudah dengan menyewa bersama rakan-rakan atau mereka merasakan 
harga rumah terlalu mahal dan mahu menunggu nilai hartanah di 
Malaysia menurun, sebenarnya mereka yang berfikiran nilai hartanah di 
Malaysia akan turun satu hari nanti adalah mereka yang masih tidak 
serius untuk memiliki hartanah sendiri. Manakala mereka yang telah 
membuka minda untuk memiliki hartanah sendiri pula mempunyai 
pelbagai halangan bagi mereka melayakkan diri mendapat pembiayaan 


pinjaman rumah, ini antaranya mereka yang tidak mempunyai slip gaji 
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kerana hanya bekerja sendiri atau makan gaji di warung-warung 


mahupun kedai-kedai biasa. 


“sebenarnya mereka yang berfikiran 
nilai hartanah di Malaysia akan 
turun satu hari nanti adalah 
mereka yang masih tidak sertus 
untuk memiliki hartanah sendiri" 
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Membeli Secara Tunai 


Bagi yang bekerja sendiri mahupun makan gaji, tiada masalah untuk kita 
memiliki rumah sendiri jika kita mempunyai tunai yang mencukupi, ada 
simpanan RM100 ribu? ada RM150 ribu dalam tangan? Beli sahaja 
rumah secara tunai dengan penjual sama ada secara under-con, 


subsale mahupun lelong. 


Tetapi adakah Gen-Y masa kini mempunyai simpanan sebanyak itu? 
Selain itu juga, pembelian hartanah secara tunai bakal “mencelikkan” 
mata-mata lembaga yang sentiasa menunggu transaksi sebegitu. 
Lembaga yang dimaksudnya adalah lembaga yang diceritakan oleh 
Pelabur Hartanah Terkemuka Abang Ensem iaitu Lembaga Hasil 
Dalam Negeri. Bersediakah kita dengan soalan-soalan mereka bila 
ditanya dari mana datangnya tunai yang sebegini banyak untuk 
pembelian rumah secara “cash? Berapa lama kumpul wang sebanyak 
itu? Siapa lagi orang yang berurusan dengan kita? Dimana fail atau 
simpanan akaun kita? Dan itu semua adalah risiko apabila kita membeli 
sesebuah hartanah secara tunai. Nampak mudah tetapi ianya 


memungkinkan kita terdedah dengan pelbagai risiko dikemudian hari. 


19|Beli Rumah Tanpa Slip Gaji 


Beli Rumah Lelong Tanpa Slip Gaji 


Pembelian secara tunai ini juga membuat keseluruhan wang yang ada 
dalam tangan juga 'membeku' terus kepada bentuk rumah tanpa 
membolehkan kita melabur di tempat-tempat lain yang lebih dijamin 
contohnya pelaburan ASB atau Simpanan Tabung Haji. Maksud saya 
disini sekiranya rumah yang kita beli secara tunai melalui under-con 
terbengkalai sudah tentu wang yang kita laburkan itu lebur dan tiada 
apa-apa pulangan dalam jangka masa panjang, begitu juga rumah yang 
dibeli secara lelong yang kita rasa mencukupi dari segi pembayaran 
kepada pihak bank tetapi kita terlupa tentang tunggakan yang ditinggal 
pemilik lama yang kadang kala menjangkau puluhan ribu sebelum 


proses penukaran nama dilakukan. 


Oleh itu, berhati-hatilah sebelum melakukan apa-apa transaksi yang 
melibatkan pembayaran secara tunai, gunakan peguam yang dirasakan 
sesuai untuk melakukan pembelian rumah secara tunai. Elakkan 
memberi wang tunai kepada tuan rumah, gunakan agent berdaftar untuk 


sebarang pembelian bagi melindungi wang yang anda keluarkan. 


201Beli Rumah Tanpa Slip Gaji 


Beli Rumah Lelong Tanpa Slip Gaji 


Tiada Pilihan 


Kajian Persatuan Majikan-Majikan Malaysia (MEF) mencatatkan lebih 26 
ribu pekerja telah dibuang kerja pada tahun 2015, dan lebih 200 ribu 
siswazah masih menganggur pada tahun tersebut tidak termasuk 
lepasan yang baru menamatkan Diploma dan SPM. Ini menyebabkan 
ramai kalangan graduan tiada pilihan untuk mencari peluang kerjaya 
yang lebih menjamin masa hadapan yang kian sukar dan disebabkan 
kesukaran ini juga mereka terpaksa melakukan apajua kerja untuk terus 
“survive” dalam masa yang sama harga hartanah di Malaysia terus 
meningkat. Tiada masalah bagi mereka yang telah menjawat jawatan 
tetap di agensi kerajaan, kerana pelbagai faedah untuk kakitangan 
kerajaan diperoleh setiap tahun termasuklah skim pembiayaan 
perumahan dibawah Kementerian Kewangan Malaysia. Begitu juga 
mereka yang bekerja tetap di sektor swasta yang memberi pelbagai 
Insentif seperti bonus dan gaji yang lumayan. Namun bagaimana pula 
mereka yang bekerja dibawah perniagaan-perniagaan yang kecil seperti 
warung-warung makanan, bengkel-bengkel pertukangan, bengkel- 
bengkel menjahit, kedai-kedai roti, workshop kenderaan dan 
perniagaan-perniagaan lain yang menggajikan pekerja mereka tanpa 


slip gaji? Sebenar perniagaan-perniagaan ini wajib menyediakan slip gaji 
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untuk pekerja mereka sebagai rekod di kemudian hari, Saya telah ke 
beberapa buah bank untuk mengajukan soalan kepada pegawai bank 
yang menguruskan pembiayaan perumahan ini. Apakah syarat paling 
asas untuk pemohon memohon pembiayaan perumahan dan jawapan 
mereka hampir sama iaitu slip gaji yang dikeluarkan pihak majikan 
walaupun ianya hanya ditulis di atas kertas buku "pay slip” yang boleh 


didapati di kedai-kedai runcit. 


Tiada Slip Gaji? 


Namun point yang paling penting disini jika slip gaji boleh ditulis oleh 
pihak majikan, adakah gaji yang kita terima itu didepositkan ke dalam 
akaun kita? Oleh itu, penyata bank milik kita sekurang-kurangnya tiga 
bulan berturut-turut perlu dilampirkan semasa pemohonan dibuat. Inilah 
yang menjadi masalah kepada ramai pekerja yang majikannya terlalu 
Ingin jalan mudah tanpa perlu mendepositkan gaji kita ke dalam akaun 
kita, atau kita sendiri sebaliknya mahukan "cash" sebaik tiba hari gaji 
dikeluarkan tanpa mahu menunggu cek “diclearkan” tiga hari lagi. 
Kegagalan menunjukkan gaji kita dimasukkan kedalam akaun kita 
membuat pihak bank berasa was-was tentang kebenaran gaji yang kita 


terima setiap bulan. Ada pula bank yang mahukan penyata bank 
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sehingga 6 bulan. Apabila saya bertanya lagi, adakah penyata caruman 
Kumpulan Wang Simpanan Pekerja juga perlu disertakan? Dan 
jawapannya, ia bergantung kepada bank. Ada yang wajib disertakan ada 
yang tidak. Jika ada, ianya menjadi dokumen sokongan yang sangat 


berguna untuk pihak bank menilai latar belakang kita sebagai pekerja. 





Setiap agensi yang memberi pinjaman perumahan memerlukan 


dokumen yang hampir sama bagi seseorang pemohon. 


Dokumen Penting 


Permohonan Bagi bank pilihan kita hanya terhad kepada pembelian 
secara subsale dan lelong, Ini kerana pembelian rumah secara under- 


con hanya bank panel yang dicadangkan pihak pemaju lebih murah 
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berbanding bank pilihan kita. Antara dokumen paling asas untuk 


memohon pembiayaan rumah subsale mahupun lelong adalah:- 


1. Salinan Geran — untuk mengetahui alamat lengkap 
- Sama ada rumah tersebut ada pengubahsuaian 
2. 3 Bulan Slip Gaji 
3. 3 Bulan penyata bank 
4. Penyata KWSP 


5. Salinan Kad Pengenalan 


Apa Solusi jika dokumen-dokumen yang dikehendaki diatas tidak 


dimiliki? Ada tunai pun tidak mencukupi? 


Adakah anda akan melupakan hasrat untuk memiliki rumah yang 
pertama? Sedangkan umur kita antara faktor penilaian permohonan 
kita dengan pihak bank, lagi lambat kita memohon lagi sikit tempoh 


yang dibenarkan untuk kita melunaskan pinjaman perumahan. 


Teknik Simpanan Tetap ( Fixed Deposit) 


Saya ada 2 contoh pengalaman semasa kawan saya tidak memiliki 


dokumen-dokumen diatas. Namun masih ada sejumlah tunai yang 
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tidak seberapa. Hendak membeli rumah secara tunai pula risau 
dengan Lembaga yang bakal membuka mata, maka cubalah 
berunding dengan pihak bank menyatakan kita ada sejumlah amaun 
untuk dijadikan jaminan keselamatan kepada pihak bank. Hanya 
bank komersial sahaja menerima cara ini, Bank selalunya akan 
meminta pihak pembeli membuat Fixed Deposit (FD) mengikut nisbah 
yang pihak pembiaya tetapkan. Contohnya seperti rumah tersebut 
berharga RM110 ribu, maka bank meminta wang jaminan 
keselamatan berbentuk FD sebanyak RM70 ribu untuk 
dipegangnya sebelum meluluskan mendapatkan pembiayaan 
sebanyak RM100 ribu. Tetapi berbaloikah dengan pengeluaran 
sebanyak itu dengan pulangan FD sebanyak 3”c setahun contohnya? 
Namun jika pembayaran balik bulanan kita sentiasa mengikut jadual 
yang ditetapkan, kita boleh memohon kepada pihak bank untuk 
'memulangkan' semula jaminan keselamatan tersebut selepas 
beberapa tahun. Ironinya ianya masih berbentuk pinjaman jika disoal 


pihak LHDN dimasa akan datang dan bukan membeli secara tunai. 
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Teknik Cagaran Sijil ASB 


Jika merasakan pulangan Fixed Deposit tersebut sangat sedikit dan 
tidak berbaloi, saya ada satu lagi kes, antara pengalaman yang telah 
rakan saya lalui dimana sebuah services apartment yang dibeli tahun 
2015 dengan harga RM160,000.00 menerusi lelongan awam. Oleh 
kerana tiada apa-apa dokumen sokongan seperti slip gaji apatah lagi 
penyata Kumpulan Wang Simpanan Pekerja (EPF) pihak bank 
menyarankan agar menyediakan sejumlah wang sebanyak RM100 
ribu dalam bentuk FD bagi jaminan keselamatan pihak bank sebelum 
meluluskan pembiayaan sebanyak 90”6 iaitu RM144 ribu. Oleh 
kerana pulangan FD Cuma sebanyak 3” setahun walau melibatkan 
amaun yang besar maka rakan saya telah mencagarkan sijil Amanah 
Saham Bumiputra milik beliau kepada pihak bank mengikut jumlah 
yang diminta pihak bank iaitu RM100 ribu. Kelebihan menyediakan 
jaminan keselamatan berbentuk sijil ASB adalah selain anda 
menerima pembiayaan perumahan seperti yang dipohon, dividen kita 
di Permodalan Nasional Berhad menerusi jumlah simpanan dalam 
amanah saham bumiputra juga tidak berubah. Kita masih menerima 
dividen setiap tahun seperti tahun-tahun sebelumnya. Cuma bezanya 
kita tidak boleh mengeluarkan simpanan tersebut melainkan dividen 


yang diterima kerana wang pelaburan tersebut telah pun dijadikan 
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jaminan keselamatan untuk pihak pembiaya kita. Namun harus 
diingat, pihak pembiaya/ bank berhak menggunakan duit jaminan 
keselamatan kita jika kita gagal melangsaikan bayaran bulanan yang 


telah ditetapkan. Mungkin juga rumah kita bakal dilelong. 


Hati Hati Tukar Kerja 


Sekiranya anda yang makan gaji, pastikan majikan anda 
menyediakan dokumen-dokumen asas seperti ini. Pastikan anda 
menyemak penyata KWSP majikan anda bagi memastikan nama 


anda berada didalam senarai pekerjanya. 


2 Zali Ahmad @& feeling excited. 
#TipsHartanah 


Jika kita tidak suka pekerjaan kita sekarang ni 
dan ingin tukar kerja lain, pastikan tiada 

'ruang' (gap) status tidak bekerja lebih dari 1 
bulan diantara pekerjaan lama dengan pekerjaan 
baru. 


Supaya kita masih boleh memohon pinjaman 
untuk beli rumah, walaupun pekerjaan baru kita 


tadi hanya berusia 2 bulan. 


Kata kunci kat sini, jangan berstatus tidak 
bekerja melebihi 1 bulan. 


Semoga bermanfaat 
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Menurut perkongsian Tuan Zali Ahmad diatas, anda tidak boleh 
mempunyai status "tidak bekerja” lebih dari sebulan untuk 
memastikan anda mempunyai slip gaji atau caruman KWSP berturut- 
turut atau anda perlu bermula dari bulan pertama anda bekerja 
bersama majikan baru. Ini sangat penting agar masa anda tidak 
terbuang gara-gara perlu bermula dari awal sedangkan peluang 


untuk membeli mana-mana rumah hanya datang sepintas lalu. 


Tiada Payslip Kerana Bekerja Sendiri? 


Andai kata kita seorang peniaga kecil-kecilan mahupun usahawan 
online atau di premis-premis kecil, kita disaran berdaftar dengan 
Suruhanjaya Syarikat Malaysia (SSM) dibawah pendaftar perniagaan 
sama ada secara pemilikan tunggal mahupun secara perkongsian 
(Enterprise/ Partnership) dimana-mana cawangan SSM di seluruh 


Malaysia 
Boleh rujuk laman web : https://www.ssm.com.my 


Kerana dengan bermulanya pendaftaran perniagaan inilah akan 


melayakkan anda untuk membuat apa-apa permohonan pembiayaan 
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sama ada pembiayaan perumahan mahupun pembiayaan 
perniagaan. Tetapi tidaklah dengan sekelip mata membolehkan anda 


membuat permohonan tersebut. 


Sebaik anda mendaftarkan perniagaan, buka akaun semasa 
perniagaan tersebut agar segala transaksi keluar masuk perniagaan 


boleh diurus melalui akaun itu. 


Cara Bukak Akaun Semasa 


Daftar Perniagaan (ROB) menerusi borang A -- Menempah Cop 
perniagaan tanpa alamat yang mempunyai nombor pendaftaran 
dibawahnya -- Membuka akaun semasa bagi perniagaan anda 
dimana-mana bank yang berdekatan dengan alamat premis/ rumah 


anda. 
Antara Fi jika kita ingin mendaftar perniagaan: 


- Pemilikan tunggal dengan mengikut nama sendiri di 
Kad Pengenalan : RM30 
- Pemilikan tunggal dengan menggunakan nama tred 


: RM60 
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- Pemilikan secara perkongsian dengan 
menggunakan nama tred : RM60 
- Pembukaan cawangan yang beralamat baru : RM5 


setiap satu alamat 


Tips: Elak mendaftar nama perniagaan yang terlalu speksifik jika 


perniagaan kita melakukan urusan yang pelbagai. 


Contoh: 


Pakaian Muslimah Kulim — kerana mungkin pihak PBI hanya 
meluluskan perniagaan yang berasaskan pakaian di Kulim sahaja 
sedangkan kita mungkin turut menjual menawarkan produk lain 


dimasa akan datang. 


Sebaliknya cuba umumkan nama perniagaan agar sesuai untuk 
digunakan bagi lain-lain produk seperti: Muslimah Maju Enterprise , 
Kulim Jaya Trading , MMK Succes, Jaya Bina Wawasan dan lain-lain 


lagi. 


Penggunaan nama perniagaan untuk memohon papan iklan adalah 


mengikut setiap PBI, setiap Penguat Berkuasa Tempatan 
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mempunyai undang-undang yang berlainan, ada yang mensyaratkan 
papan iklan mesti mengikut nama yang di daftarkan dengan 
Suruhanjaya Syarikat Malaysia. Ada penguat berkuasa tempatan 
tidak terlalu tegas dengan perkara itu, contohnya jika kita membuka 
kafe , cukup sekadar mempunyai perkataan “dimiliki oleh — Kulim 
Jaya Trading” dihujung papan iklan yang dihiasi gambar secawan 
kopi ditengah-tengah papan iklan yang bakal dipasang di premis 


kelak. 


Dengan daftarnya perniagaan, anda perlu menunggu sekurang- 
kurang 2 tahun perniagaan beroperasi dan salinan penyata bank 
akaun semasa perniagaan tersebut yang aktif sebanyak 6 bulan 
untuk membolehkan kita membuat apa-apa permohonan 
pembiayaan. Bergantung juga polisi setiap bank yang kita 


pohon. 


Apakah cara lebih cepat selain menunggu 2 tahun yang 
saaaaangaaaatt lama itu? Takkan perlu menunggu 2 tahun untuk 


membolehkan kita memiliki rumah melalui perniagaan sendiri? 


Cara yang lebih pantas iaitu boleh menjimatkan kira-kira 1 tahun 


lebih awal adalah menyediakan set pencukaian perniagaan 
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menerusi permohonan borang B yang akan jelaskan dibawah 


ini... 





Profit & Loss Statement yang di rujuk penyata akaun bank perniagaan. 


Daftar Perniagaan Kita Segera 


Bagaimana pula mereka yang hanya berniaga dirumah? Adakah 
masih perlu mendaftar peniagaan di Suruhanjaya Syarikat Malaysia? 
Untuk makluman anda, bermula 2015 sebaik GST diperkenalkan. 
Suruhanjaya Syarikat Malaysia telah mengadakan jalinan kerjasama 
untuk memantau bersama-sama lagi 2 agensi iaitu Jabatan Kastam 
dan Lembaga Hasil Dalam Negeri. Tiada yang terkecuali jika 


seseorang itu telah mendaftar perniagaan untuk tidak mendaftarkan 
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diri/perniagaan di Lembaga Hasil Dalam Negeri. Ini bermakna sebaik 
pendaftaran perniagaan dibuat, kita juga perlu mendaftarkan diri di 


Lembaga Hasil Dalam Negeri sebagai pembayar cukai menerusi 


permohonan borang B. 





Set Borang B yang telah dibayar beserta resit 


Ada soalan yang sering ditanya, “saya baru je memulakan 
perniagaan, perlukah saya daftar di LHDN””" , jawapannya Ya.. ini 
kerana permohonan di LHDN juga mengambil masa, dianggarkan 1 
ke2 bulan untuk proses pendaftaran sahaja. Walaupun kita sudah 
mendaftar di LHDN, tidak semestinya kita perlu membayar cukai 
setiap tahun. Pembayaran hanya perlu dibuat jika terdapat 


keuntungan yang ditetapkan. 
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Jangan Takut Bayar Cukai 


Cukai yang dikenakan bagi tahun 2016 adalah sebanyak 2676 
daripada keuntungan bersih perniagaan bagi tahun sebelumnya. 
Tingginya??!!?? Sebenarnya LHDNM membenarkan banyak 
pelepasan cukai individu. Pelepasan cukai ini maknanya potongan 
yang dibenarkan dan akan ditolak daripada pendapatan individu 


tersebut sebelum kadar cukai dikenakan kepada jumlah pendapatan 
yang tinggal. 


Antara potongan yang dibenarkan termasuklah contohnya: pembelian 
computer peribadi maksimum RM3000.00, Majalah atau buku 
sebanyak RM1000.00, Kasut atau peralatan sukan sebanyak RM300, 
Insuran nyawa & kwsp maksimum RM6000.00 , tabung simpanan 
pendidikan anak kita maksimum RM6000.00 setahun, mempunyai 
anak yang OKU sebanyak RM6000.00 (-RM8000.00 jika masih 
belajar) dan banyak lagi pelepasan yang dibenarkan oleh LHDNM. 
Namun apa yang penting untuk menyediakan set pencukaian bagi 


perniagaan ialah mempunyai kerani atau rakan yang boleh 
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membantu kita bagi membuat kira-kira akaun perniagaan dengan 


teratur dan mengikut format yang dikehendaki pihak LHDNM. 


Bagaimana pula jika kita tiada kerani? Cari sahaja agent atau wakil 
cukai/audit bagi membantu kita menyediakan "P&L” atau balance 
sheet tentang perniagaan yang kita lakukan, sudah tentu 
perkhidmatan mereka dikenakan caj tertentu namun ianya masih 
berbaloi untuk membantu kita dalam objektif sebenar kita iaitu untuk 


mendapatkan pembiayaan lebih cepat dan mudah. 


Namun kelemahan bagi pembayaran Borang B ialah hanya diterima 
pada bulan Jun setiap tahun, dan bukti pembayaran juga hanya kita 
terima selepas itu untuk sebarang bukti pencukaian kita. Oleh itu 
persediaan awal adalah sangat penting agar kita tidak ketinggalan 
dalam proses pembayaran cukai bagi perniagaan kita kerana ia tidak 
sama dengan pendaftaran Syarikat Sendirian Berhad (ROC) dimana 
setiausaha bertauliah akan sentiasa mengingatkan kita tarikh-tarikh 
penting dalam persediaan pembayaran cukai setiap tahun seperti 


penyediaan fail akaun, fail invois, resit, Purchase Order contohnya. 


Untuk mendaftar Syarikat kita cuma perlu menyediakan modal yang 
lebih banyak untuk melantik mana-mana setiausaha bertauliah untuk 
menguruskan perihal pendaftaran Syarikat , Laporan Tahunan, 
penyediaan M&A, mungkin sistem GST yang terkini juga perlu. lanya 
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belum termasuk pendaftaran syarikat berteraskan pelaburan 


(Investment Holding Company) yang memerlukan modal yang tinggi. 


Mungkin ada setengah bank contoh rakan saya dari Bank Rakyat 
menyatakan semakan pembayaran perniagaan kita kepada LHDN 
Cuma sebagai rujukan sekiranya amaun bulanan dalam penyata 
bank terlalu sedikit, selalunya bagi rakan saya ini yang penting 
adalah amoun yang aktif dan baki akhir setiap bulan adalah tinggi 
dan konsisten. Beliau akan mengambil purata bagi 6 bulanan penyata 
akaun perniagaan kita dan darabkan kerapa beberapa kaedah 
pengiraan contohnya jika perniagaan harta tanah beliau akan 
darabkan dengan 306 atau perniagaan trading yang stabil di pasaran 
laitu 25Y6 manakala hanya /Ye Jika perniagaan kita berasaskan 
pertanian. Oleh itu, pastikan kita mendapat lebih banyak pilihan bank 


untuk mengetahui had kelayakan kita bagi pembelian harta tanah. 


Pihak bank selalunya akan melihat latar belakang perniagaan kita, 
selain mendapatkan ccris bagi perniagaan yang kita jalankan, 
perniagaan yang dijalankan akan tele dengan nama perseorangan 
kita! Oleh itu segala yang berkaitan akan dinyatakan dalam penyata 


CCRIS yang dikeluarkan Bank Negara. 
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1 
- 
3 
4 





Oleh kerana perniagaan kita bukanlah berstatus Sendirian Berhad, 
maka komitmen yang dibeli melalui perniagaan kita akan menjadi 
komitmen kita secara tidak langsung. Seperti Kredit Kad yang dinyata 
diatas. Walau penggunaannya mungkin cuma RM5 ribu — RMY7 ribu, 
komitmen yang dinyatakan tetap mengikut credit limit iaitu RMzZ7ribu! 
Cuba bayangkan kalau kita mempunyai 3 4 kad dari bank berlainan, 
sudah tentu ia mengganggu pengiraan DSR kita. Pendaftaran 
Perniagaan yang kita daftar Cuma berstatus pemilikan tunggal atau 
perkongsian, jika perkongsian, harta tanah yang dibeli akan dibahagi 
kepada berapa orang yang didaftarkan atas nama perniagaan 
tersebut. Oleh itu, pastikan akaun perniagaan kita sentiasa aktif dan 
mempunyai akaun yang tinggi setiap hujung bulan, jika ada 
pembayaran kepada pembekal, minta jasa baik mereka untuk kita 


melunaskan hutang setiap awal bulan agar memastikan penyata 
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akaun kita setiasa mempunyai baki yang maksimum setiap hujung 


bulan. 


Cara Broker 


Cara ini adalah cara yang paling berisiko namun ianya adalah yang 
paling pantas dan pembelian ini berakhir dengan kesyukuran yang 
tidak terhingga, al kisahnya.. sewaktu saya bersiar-siar menunggang 
motor saya ternampak papan iklan hadapan rumah disebuah taman, 
dengan hanya 2 perkataan iaitu "UNTUK DIJUAL” beserta nombor 
telefon dibawahnya. Saya cuba menghubungi nombor tersebut dan 
yang menjawab panggilan saya ialah seorang peguam. Peguam ini 
telah diberi mandat untuk menjual rumah banglow yang tanahnya 
berkeluasan 50 x 901! Peguam tersebut menggelarkan dirinya 
sebagai Zu (bukan nama sebenar) menceritakan keadaan rumah 
tersebut sepertimana beliau iklankan di internet sedangkan rumah 
tersebut berada dihadapan mata saya ketika itu, saya bertanyakan 
berapa harga rumah yang ingin dijual dan beliau menyatakan 
sebanyak Tiga Ratus Ribu Ringgit (RM300,000.00) dan selepas saya 
meminta dikurangkan lagi , beliau menyatakan paling kurang pun 


beliau boleh menurunkan harga kepada RM295,000.00!! Saya 
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sangat berminat kerana saya tahu sememangnya kawasan tersebut 
mempunyai harga pasaran lebih kurang RM330,000.00 hingga 
RM350,000.00!! Perbualan saya dengan peguam tersebut terhenti 
disitu. Namun apa yang saya lakukan sebaik bercakap dengan 
peguam tersebut adalah.. saya bertanya-tanya jiran yang tinggal 
dibersebelahan rumah tersebut dan nasib menyebelahi saya apabila 
seorang jejaka kacak bernama Razmi memberi nombor telefon 
pemilik rumah kepada saya. Lantas saya menghubungi pemilik 
rumah tersebut dan menyatakan keinginan untuk membeli rumah 
tersebut dan saya sediakan membayar booking fees pada hari itu 
juga. Mungkin kerana pemilik merasakan saya sangat serius tentang 
pembelian rumah tersebut, beliau memberi harga lebih rendah 
kerana tidak perlu melalui peguamnya. Harga yang ditawarkan ialah 
RM270,000.00 sahaja!!! Apa lagi! Amaun tersebut membuat saya 
lebih teruja dan meminta untuk melihat keadaan didalam rumah, Oleh 
kerana rumah tersebut masih mempunyai penyewa, pemilik meminta 
saya tunggu sehingga penyewa pulang ke rumah selepas habis 
waktu kerja. Saya menunggu dengan penuh kesabaran dan akhirnya 
penyewa tiba dan penyewa sememangnya sudah mengetahui tujuan 
saya berada disitu. Beliau juga menyatakan hasrat untuk membeli 
rumah tersebut tetapi gagal mendapatkan pembiayaan perumahan 


membuatkan penyewa membatalkan hasrat itu. Setelah saya 
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memerhati serta menilai sendiri rumah tersebut, saya sangat gembira 
kerana pemilik sendiri telah mengubahsuai dengan membesarkan 


lagi ruang dapur dan awning rumah tersebut. 


Akhirnya saya menyatakan persetujuan untuk memiliki rumah 
tersebut, dan pembayaran sebanyak Satu Ribu Ringgit (RM1000.00) 
dibuat pada hari yang sama memandangkan pemilik kini berada di 
Terengganu, saya hanya membuat surat ikatan dan kurier 
kepadanya. Proses tersebut tidak terhenti disitu, saya juga tidak 
membuat apa-apa permohonan pembiayaan memandangkan cukai 
yang saya bayar untuk tahun ini amatlah sendikit kerana faktor 
ekonomi yang terus merudum. Ketika itu saya hanya menghubungi 
beberapa rakan agent hartanah tentang banglow tersebut. Dan 
ternyata permintaan di kawasan tersebut sangatlah tinggi, tidak 
sampai 2 hari saya sudah mempunyai pembeli yang berminat rumah 
tersebut. Walau ditawar dengan harga pasaran, ternyata mereka 
sudah lama menginginkan rumah dikawasan itu. Saya tidak 
mempunyai apa-apa masalah sekiranya saya menjual rumah tersebut 
kerana perjanjian jual beli masih belum ditandatangani antara saya 
dengan pemilik, maka dengan itu saya hanya memaklumkan kepada 
pemilik, yang saya telah mendapat pembeli baru rumah tersebut 


dengan harga pasaran! Apa yang lebih syoknya!! Pembeli baru 
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membeli secara tunai!!!! Pemilik asal gembira dengan perkhabaran 


Ini.. Rakan agent juga gembira dengan komisyen yang diterimanya... 


Dan saya?.. bersyukur semuanya berjalan lancar.. alhamdulillah... 


Bermula dengan Pelaburan Kecil 


Kalau nak diikutkan, saya bermula agak lewat, ketika umur saya 
berusia hampir 30 tahun baru saya memiliki rumah pertama.. Dah Ia 
rumah pertama, rumah kos rendah pula tu, tetapi itulah yang saya 
mampu ketika itu.. ini kerana sebelum saya berfikir memiliki rumah 
saya lebih mengutamakan kilang dan kedai sendiri untuk tujuan 
perniagaan seperti kisah awal yang saya telah kongsikan sebelum ini, 
tidak lagi rela untuk terus menyewa pejabat dan kilang orang.. saya 
bertekad untuk memiliki hartanah pertama iaitu Kilang Semi-D di 
Puncak Jelapang, Ipoh. Kilang yang dibeli secara lelongan berharga 
RM165 ribu ketika itu (Harga pasaran kini RM300 ribu) dijadikan 
pejabat dan gudang bagi perniagaan saya iaitu Perabut 


(www.perabut.com.my) 
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Firus SinAR mo son so 
Pengilang Perabot Berasas Fabrik dan Kayu ti 
' 
& . Tema Adu | 
be | . 


DAIHATSU 


Gudang yang Berjaya dibida! 


Dengan menggunakan pinjaman melalui nama Syarikat, ianya lulus 
tanpa sebarang masalah kerana ia merupakan antara pinjaman 
pertama yang dipohon oleh syarikat. Apa yang paling penting dalam 
permohonan ini adalah pembayaran cukai di LHDN yang konsisten 
tahun demi tahun sejak penubuhannya iaitu sekitar 2008. Selain itu, 
penyata akaun yang aktif juga memainkan peranan walaupun 
transaksinya disengajakan oleh saya untuk menampakkan duit keluar 
masuk tanpa henti sepanjang minggu. Walaupun fikiran saya 
tertanggu sebaik memenangi bidaan premis ini kerana ada beberapa 
pembeli sedia membeli dengan harga RM250 ribu, saya tetap dengan 
pendirian saya untuk tidak menjual kerana memikirkan tempat dan 


pejabat saya yang selama ini hanya menyewa. 
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Rumah Pertama 


Manakala rumah pertama yang saya miliki juga adalah menerusi 
lelongan awam dengan berharga RM44,000 sahaja, rumah tersebut 
saya tidak usik dari segi segala kerosakan kerana pemilik sebelum ini 
bersetuju untuk menyewa kembali dengan sewaan RM350.00 


sehingga kini.. 


Rumah Teres Kos Rendah Sungai Siput 


E 
"Ta 


SEWA: RM350.00 


| Harga Rezab : RM40,000 — 
| Harga Menang: RM44,000 —— 
| Harga Pasaran: RM7/8,000 San 





Kenapa saya memilih lokasi di Sungai Siput? Saya telah cuba 
beberapa kali membida unit di kawasan Ipoh tetapi gagal kerana 
persaingan yang sengit, selain itu Sungai Siput merupakan tempat 
saya membesar bersama arwah Tok & Opah saya ketika masih kecil. 
Kenangan ini membuat saya selalu pulang ke Sungai Siput untuk 


berjumpa rakan-rakan sekolah. Taman ini juga sangat dekat dengan 
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kawasan perindustrian yang sentiasa menjadi tumpuan warga 
kerjanya. Hanya beberapa ratus meter pula terdapat kedai 7-eleven, 


restoran tomyam, restoran mamak dan lain-lain. 


BD 





Walaupun pada mulanya agak berat untuk saya memberi sewa 
kepada pemilik asal kerana komitmen yang ditanggung termasuk 
penalty oleh pihak bank, mungkin installment dengan bank masih 
belum selesai sedangkan rumah telahpun dilelongkan, tapi saya 
memberi keluarga ini peluang dan syukur Alhamdulillah kerana 
penyewa ini membayar sewa mengikut jadual yang telah ditetapkan 


setiap bulan. 
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Menang Lelong Harga Rezab 


Selang 3 bulan setelah berjaya membida rumah teres di Sungai 
Siput, saya sekali lagi mencuba membida sebuah rumah flat di 
Pengkalan, terletak kira-kira 500 meter dari Aeon Station 18, saya 
bersyukur kerana kali ini saya berjaya membida dengan harga rezab 
kerana tiada pembida lain yang membida rumah tersebut. Ini 
berkemungkinan lokasi majlis bidaannya yang jauh iaitu di Puchong, 


Selangor. 








"aa 


Pa 





Hanya terdapat beberapa pembida lain yang lebih meminati hartanah 
sekitar Lembah Klang, saya hanya diam memerhati jika terdapat 
pembida lain yang turut membida unit di Ipoh ini. Kejayaan ini amat 
bererti bagi saya kerana unit ini cuma berharga RM342 ribu. Unit 3 bilik 


tidur, 2 bilik air ini berada di Tingkat 2. 
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Sebaik saya memenangi unit ini saya telah berjumpa dengan 
penyewa unit ini untuk menawarkan sewaan tetapi oleh kerana 
penyewa asal ini tidak bersetuju dengan harga sewaan yang saya 
tawarkan, dia meminta untuk memberinya tempoh sebulan untuk dia 
keluar bersama dua orang anaknya, dan kunci rumah akan diberi 
kepada saya selepas meneliti kontrak jualan yang telah 


ditandatangani pihak pelelong. 


Sebulan selepas itu, saya cuba menghubunginya tetapi apa yang 
mengecewakan penyewa ini telah memberi kunci kepada pemilik 
lama rumah ini, saya akur kerana penyewa ini lebih percaya pemilik 
lama rumah ini. Saya hanya mampu meminta tukang untuk menukar 
semua kunci di rumah ini. Tidak berakhir di situ pemilik lama datang 
ke rumah itu dan meminta saya menjualkan kembali kepadanya 
(mentang-mentang dan cantik huhu), tetapi saya menolak tawaran 
tersebut secara baik kerana sememangnya dengan harga sebegini 


tidak lagi dapat walau menunggu lelongan seterusnya. 
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Flat Pengkalan Perdana 






Ba "— 
eta Hg 


Dengan sewaan RM450.00 ini sebenar ianya agak tinggi kerana unit- 
unit lain di flat tersebut hanya disewakan sekitar RM250-RM350 , 
tetapi kerana saya turut meyediakan perabut asas, ramai yang 


berebut untuk sewa walau sewaan dinaikkan ke RM450.00 
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Sebelum dan selepas Aeon cuma 500 meter dari 


rumah 





Kerja-kerja pembaikan dilakukan sendiri dihujung minggu untuk lebih 


jimat 





Meminimumkan kos pembaikan dengan mengecat sendiri unit yang 
berjaya dibida. Selain itu. Saya hanya menyediakan perabut terpakai 
untuk menjimatkan kos. Dengan kiraan pulangan pelaburan 


sebanyak 16.8” setahun, ianya sangat berbaloi kerana selain 
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sewaan yang diterima setiap bulan, kenaikkan nilai harga pasaran 
juga sentiasa meningkat tahun demi tahun. Dengan CashFlow yang 
positif setiap bulan, perjanjian sewa kita amat bernilai untuk kita 
gunakan dalam pembelian rumah berikutnya. Ternyata ianya bukan 
mustahil apabila rumah ketiga saya merupakan sebuah flat di 
Menglembu. Unit groundfloor ini dimenangi oleh saya dalam satu 
majlis lelongan juga dengan harga rezab. Ini kerana mungkin rumah 
yang kotor dan busuk tidak diminati sesetengah orang, namun tidak 
bagi saya.. Peluang yang ada tidak saya lepaskan, sekali lagi syukur 


kehadrat ilahi kerana kali ini ternyata rezeki saya.. 





GNED BY M/S MAD DIAH DAS & CO. 1 ) 
ILICITORS FOR THE ASSIGNEE/BANK 
(ME: IMA SHAFINI BINTI WAHIDIN 





Dengan Cuma RM25 ribu, unit ini antara yang termurah saya pernah 
saya menangi. Bonus bagi saya kerana ketika lelongan ini dibuat, flat 


tersebut telah dinaiktaraf dan sangat cantik. 
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Antara cabaran untuk saya siapkan unit ini adalah pihak pengurusan 
bangunan tidak lagi menguruskan pembekalan air seperti mana 
kebanyakkan rumah flat yang ada di Ipoh, saya sendiri perlu ke 
pejabat Lembaga Air Perak untuk menyelesaikan pelbagai tunggakan 
yang ditinggalkan pemilik lama, Selain daripada itu sistem 
pendawaian unit ini masih boleh digunapakai, sistem saliran juga 
masih baik yang membolehkan saya jimat banyak perkara. Cabaran 
lain unit disini adalah sewaan yang rendah, cuma RM250 hingga 
RM300 sahaja. Tetapi saya telah menggunakan teknik yang diajar Dr. 
Azizul Azli Ahmad dimana cantikkan rumah dengan pelbagai 
kelengkapan perabot dan akhirnya penyewa saya sekarang 
merupakan 4 orang anggota polis bujang yang baru ditukarkan ke 


Iboh untuk berkhidmat. 
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Flat Menglembu Impiana Adril 


SEWA: RM400.00 


I Harga Rezab: RM25,000 SN 
l Harga Menang: RM25,000 e——1 
I Harga Pasaran: RM63,000 SAN, 





Dengan nilai pasaran yang lebih sekali ganda, saya amat teruja 


kerana kawasan ini juga terletak ditengah-tengah antara 2 Aeon iaitu 


Aeon Station 18 (10 minit) dan Aeon Falim 


(10 minit) 
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Sebelum Selepas 





Keadaan didalam rumah setelah ianya siap sepenuhnya. 
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Sekali lagi saya telah cuba meminimakan kos perbelanjaan untuk 
membaiki rumah ini, hampir RM3 ribu dibelanjakan termasuk 
pemasangan gril besi, pemasangan pili dan mangkuk tandas. lanya 
termasuk kos 3 tong cat dan digunakan selain perabut terpakai 


sepereti sofa, rak tv, katil, tilam dan set meja makan. 


Dua Bulan selepas saya memenangi unit di menglembu itu, Saya 
diberitakan terdapat unit yang murah bakal dilelongkan. Di dalam 
sebuah majlis lelongan yang diadakan di Ipoh terdapat 3 unit pada 1 
blok yang sama di kawasan Silibin, namun oleh kerana keadaan 
kewangan yang terhad saya cuma memasuki hanya 2 unit pada hari 
tersebut. Nasib ternyata menyebelahi saya apabila kedua-dua rumah 
tersebut dimenangi oleh saya. Apa yang lebih gembira sebuah unit 
daripada dua yang saya masuk membida dimenangi dengan harga 


Rezab. 


If Hang Leong Paok 


San 
PROCLAMATION OF SALE gn 


RES ICE: RM 23,000 


ERVE PR : .009.00 
SALES AGENTS: NIEZAM 012 454 1281 STEVEN 012518 8339 
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Hanya terdapat 2 orang pembida termasuk saya pada hari tersebut, 
kemungkinan besar pelabur atau pembeli lain lebih menumpukan 
lelongan awam di Mahkamah Tinggi yang kebetulan berlangsung 


serentak ketika itu. 


Flat Silibin (unit 1) 


SEWA: RM350.00 


' Harga Rezab: RM25,000 — Le 
— Saber as an PaN UU a————————— 


g Harga Pasaran: RM45,000 





























Unit Pertama saya menangi adalah dengan harga rezab iaitu RM25 
ribu, setelah dibaikpulih Z orang pekerja pasaraya Billion telah 
menyewa rumah tersebut yang berada di tingkat 3. Jarak Flat ini 
dengan pasaraya Billion Cuma 300 meter sahaja! Manakala unit 
kedua yang dimenangi pada hari yang sama berada di tingkat 2. 
Harga yang dimenangi ialah RM28 ribu kerana terdapat seorang 


pembida lain yang turut membida unit tersebut. 
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Flat Silibin (unit 2) 


SEWA: RM350.00 


| Harga Rezab : RM27,000 — 
| Harga Menang: RM28,000 — 
| Harga Pasaran: RM45,000 — —3 | 










Dua unit yang dimenangi ini turut mendapat bonus kerana pihak 
pengurusan telah menaiktaraf pelbagai infra selain blok yang telah 
dicat baru. Unit kedua ini saya juga menyewakan dengan harga 


RM350.00 termasuk kos penyelenggaraan iaitu sebanyak RM25.00 





Kos pembaikan juga hampir RM3,000.00 termasuk pemasangan paip 


dan elektrikal. 


Bagi kelima-lima unit yang saya beli secara lelongan membawa 


positive cashflow selain pulangan pelaburan (ROI) yang mengujakan. 
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Unit-unit yang dimenangi jauh lebih murah dari nilai harga pasaran 


yang mana pihak bank tiada masalah untuk meluluskan pinjaman. 


Return Of Investment 


Harga Rumah Kos Pembaikan 





Sungai Siput Flat Pengkalan RM344,000 tiada 
EM44 000.00 RM32,000.00 RM32, 000 RIM2000 
RO: 95x ROL16.85 FM25,000 RM1000 
RM25,000 (1) RM1500 
Flat Menglembu Flat Silibin (1) RIM28,000 PIs00 
RM25,000.00 RM25,000.00 jumlah aan 
RO 19.25 ROL- 16.88 RIM154 D0 RIMenoo 
Flatsilibin (2) 
RM28,000.00 Jumlah Keseluruhan RM160,000.00 


RO 15 





Purata ROI: 77.38 /5-15.46h 


Purata ROI sebanyak 15.46S jauh lebih baik daripada beberapa 
pelaburan lain yang ada untuk kita pertimbangkan. Dalam keadaan 
ekonomi yang kurang memberansangkan, tidak ramai yang sanggup 
menyewa di rumah-rumah yang besar dan mahal. Jadi rumah-rumah 
kos rendah atau murah ini sentiada menjadi pilihan golongan yang 
kurang berkemampuan. Percayalah sehingga kini, permintaan rumah 
sewa terutama dibawah RM500.00 sebulan adalah amat tinggi! Dan 
tidak mustahil saya akan terus membida atau membeli rumah subsale 
bagi membantu mereka mendapatkan tempat tinggal yang selesa 


dengan kemudahan yang cukup. 
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Panduan Membida Hartanah lelong 


Sudah pasti ada yang teruja dengan pendapatan pasif hasil daripada 
pembelian unit-unit lelong, pasti ramai yang ingin mengetahui cara- 
cara untuk menyertai bidaan rumah lelong seperti yang saya lakukan 


Ini kan? 


Benarkan unit lelong berisiko? Sebenarnya ianya memang satu 


pelaburan yang berisiko 
Jika... 


Kita tidak mempunyai ilmu yang mencukupi dalam dunia 


hartanah lelong.. 


Kita tak tahu apa latar belakang.. 


Apa sejarah rumah tersebut sehingga ianya terlelong? 
Lokasi yang tidak strategik kah? 
Pernah ada kes kah? 


Bayaran bulanan tinggi sangatkah? 


Tujuan kita untuk perolehnya.. 
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Apakah yang sebenar anda mahu dari pembelian hartanah lelong 
ini? 
Pelaburan? 
Pelaburan yang bagaimana? 
- sewaan? - flipping? - homestay? 


- tinggal sendiri? - saja suka-suka? 


am. 
h 
A 


sea 

Ak" y 
3 

/, 

“ 


e| | 
Mi, “lap 
Ag Yr 


-— 


-—- 





. 


A3 


Kenapa mesti hartanah lelong? 

“Ya! Sudah pasti ianya dibawah harga pasaran.. 

“Tapi sejauh mana harga dibawah harga pasaran yang perlu kita 
dapatkan? 


10x dari harga ianya terlelong 
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20”6 murah dari harga pasaran yang kita ketahui 


Bagaimana sesuatu aset itu terlelong? 
L1 Pemilik asal gagal melunaskan pembayaran bulanan kepada pihak 
bank 
1 Bank melalui peguam panelnya meminta aset tersebut dilelong 
(1 Peguam akan submit permohonan kepada pihak mahkamah untuk 
membuka fail 
L1 Pihak mahkamah akan memanggil pelelong berdaftar untuk 


melelongkan aset tersebut 


Layakkah anda? 


“Layak jika anda warga negara Malaysia 

“Pembelian melalui syarikat yang berdaftar dengan Suruhanjaya 
Syarikat Malaysia 

“Bebas CCris 

“Kelayakan kewangan.. 


“10”2 Deposit (Bank Draft) 
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“Kos-kos guaman / stamping 


Pembelian secara lelong tidak membenarkan kita untuk "mark up” harga! 


Dari mana mulakan carian? 


- Dilaman-laman web pelelong seperti Ng chan Mau, 
Ehsan auctioneer 

- Lelongtips.com.my auctioncable.com , 
auctionnetwork.com.my 

-  Iklan-iklan dikawasan perumahan 


- Notis-notis di mahkamah/ pejabat pelelong 


Tap Lelongtips, cor, 


2: 
Storey Terrace Ho 
USe 





Location - 
Ipoh 


Ketahui Jenis Pemilikan Hartanah Tersebut. 
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Terdapat beberapa faktor yang mempengaruhi lokasi yang akan 
diadakan sesuatu lelongan awam. 
1. Pejabat Tanah — jenis pemilikan : Geran Mukim, pajakan mukim, 
daftar mukim (emr) 
2. Mahkamah tinggi — Geran pensendirian 
3. Pejabat Pelelong, Hotel, dewan — hakmilik strata 


4. (tertakluk kepada perintah semasa) 





Jangan lupa buat carian rasmi hakmilik untuk mengenal pasti status 


pemilikan di Pejabat tanah setempat 
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Faktor Peningkatan Nilai hartanah 


1. Penduduk yang padat 
2. Kawasan taman yang berpagar 
3. Berdekatan jalan raya utama / Highway 
4. Petunjuk perancangan dimasa akan datang 
- hypermarket 
- Sekolah, kolej 
- hospital, pejabat kerajaan 
5. Kemudahan infrastruktur persekitaran yang baik 


6. Majlis Perbandaran yang sistematik dan baik 


Dapatkan Nilai Hartanah Semasa 


“Setelah hartanah yang ingin dibida dalam senarai, dapatkan nilaian 
harga pasaran (MV) hartanah tersebut melalui penilai bertauliah, 


jaminan ini adalah untuk bank memberi pinjaman yang maksimum kelak. 


“Boleh lihat senarai penilai setiap negeri melalui 
http://www.lppeh.gov.my/ 
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Buat Lawatan tapak melihat sendiri unit yang bakal dilelongkan. 


Sebaiknya jangan lakukan sekali tetapai lebih. Sewaktu lawatan ini juga 


sila semak perkara berikut : 


Keadaan rumah yang bakal dilelong biasanya uzur dan 
tidak cantik. Semakin buruk sesebuah kediaman 
semakin rendah dari nilai harga pasaran 





1.  cukai-cukai yang tertunggak!! 

2. Cukai Taksiran / Cukai Tanah 

3. Tunggakkan Penyelenggaraan (Management) 
4. Tunggakan Bil Elektrik/ Air / Pembentungan 
5. Kos Tambahan Guaman 

6. Kos bersihkan Kaveat 


7. Pembaikan / Cat/ Wiring 
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Sediakan Deposit 10” 


Lelongan awam yang diadakan sama ada di Mahkamah Tinggi atau 
pejabat pelelong memerlukan wang cagaran (bank draft) sebanyak 1076 
dari harga rezab. Penyediaan bank draft boleh dibuat mana-mana bank 
dengan caj-caj perkhidmatan yang berlainan amaun. Pastikan bank draft 
dibuat kepada pihak yang betul sahaja! Jangan buat kesalahan ejaan 
atau nama lain kerana ini akan mengakibatkan permohnan lelong kita 
terbatal ! padan muka kita nanti. Penama paling tepat boleh dilihat 


dalam surat Pengisytiaran Jualan (POS) 


PERISYTIHARAN JUALAN 
DALAM PERKARA PERJANJIAN PINJAMAN DAN SURATIKATAN 
PENYERAHHAKKAN KEDUA-DUANYA BERTARIKH 17HB MAC 2000 


ANTARA 


MALAYSIA BUILDING SOCIETY BERHAD (9417-K) PIHAK PEMEGANG SERAHHAK/PEMBERI PINJAMAN 


DAN 


1. THIN WENG KIN (No. K/P: 761123-07-5165/A3555555) 
2. CHEW AH CHAI @ THIN TEE YOONG (No. K/P: 481116-71-5033/7563336) 


PIHAK-PIHAK PENYERAH HAK/PEMINJAM 

Menurut kuasa dan hak yang telah diberikan kepada Pihak Pemegang Serah 
Hak/Pemberi Pinjaman di bawah Perjanjian Pinjaman Dan Suratikatan 
Penyerahhakkan Kedua-duanya Bertarikh 17hb Mac 2000 di antara Pihak 
Pemegang Serah Hak/Pemberi Pinjaman dan Pihak-Pihak Penyerah Hak/Peminjam 
dan berkenaan dengan Perjanjian Jual Beli di antara Prime View Sdn 
Bhd(“Penjual”) dan Pihak-Pihak Penyerahhak/Peminjam yang bertarikh 29hb 
September 1999 adalah dengan inidiisytiharkan bahawa Pihak Pemegang Serah 
Hak/Pemberi Pinjaman tersebut dengan bantuanPelelong yang tersebut di bawah 


AKAN MENJUAL HARTANAH YANG DIHURAIKAN DI BAWAH 
SECARA 
LELONGAN AWAM 
PADA 28HB JANUARI 2016 BERSAMAAN HARI KHAMIS, 
JAM 2:30 PETANG, DI 1926 HERITAGE HOTEL, BILIK RED 
GINGER 1, 
NO. 227, JALAN BURMA, 10050 PENANG. 


contoh (POS) 
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Bank Draft Lelongan 


Sediakan bank draf 10” ini sebelum hari lelongan diadakan dengan 
kadar segera. Elakkan sediakan draft lelongan pada saat akhir kerana 


khutir kita melakukan kesilapan 


Pastikan Bank Draft... 
1. Buat di Bank-bank yang diiktiraf Bank Negara 
2.1 Bank Draft untuk 1 kes 
3. Lebih mudah jika bank draft dibuat di bank yang anda punyai 
akaun untuk memudahkan refund 
4. Tuliskan nama , No. Kes, Nombor telefon dibelakang bank draft 
5. Kepil bersama salinan kad pengenalan 


6. Daftar sebelum waktu pendaftaran tutup! 





Contoh Bank Draft yang disediakan 
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Semak kembali gambar yang dipamerkan pada hari bidaan, kerana risau 
unit yang kita pergi lihat salah dengan unit yang bank lelong! Pernah 
terjadi!!. Nak beli rumah lain terbeli rumah lain, siapa yang rugi? Nak 


tarik diri deposit akan hilang nanti. 





Hindari Ulat Rumah Lelong 


Mereka adalah agen-agen yang sering menjadi ulat untuk 
mempengaruhi kita untuk membayar sejumlah wang agar mereka 
menarik diri dalam acara lelongan tersebut. Kadang kala mereka 
tidak membeli, mereka menjadi wakil kepada orang lain. Elakkan 
diri untuk berurusan dengan mereka ini. 

Tidak akan berlaku sekiranya terdapat pembida lain yang tidak 
bersetuju untuk menerima wang yang “di offer' oleh pembida lain 
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Datang awal! 
Semakin awal kita dating semakin baik, kita bersedia untuk acara 
lelongan. Sesetengah tempat peti lelongan ditutup pada jam 9.30 pagi. 


Daftar dulu baru kita pergi minum kopi 


LELON 
AWAN 





duduk sorang-sorang 


Jangan mengikut emosi! 
“Dihari acara lelongan pasti akan ramai yang 


Ingin berlumba-lumba untuk menaikkan harga hartanah yang kita bida, 
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pastikan kita mengetahui had kemampuan kita dan nilai harga pasaran 


agar tidak menyesal dikemudian hari 


acara lelongan yang disertai oleh 
ramai pembida untuk satu unit 
sahaja 





Peraturan berbeza setiap negeri 
1. Di Pulau Pinang tidak membenarkan orang dari luar negeri 
tersebut membina hartanah kos rendah melainkan unit tersebut 
telah berusia lebih 10 tahun 
2. Di Mahkamah tinggi Perak mewajibkan setiap pembida 
mengangkat tangan sekurang-kurang sekali untuk membasmi 
ulat, atau disenarai hitam. 
3. Di Mahkamah tinggi Kuala Lumpur tidak wajibkan sesorang itu 


mengangkat tangan walau berada didalam mahkamah 
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Sentiasa bersedia 


1. Pastikan anda peka dengan kenaikkan setiap bidaan. 
2. Bidaan adakalanya sangat laju sehingga kita terikut-ikut dengan 
rentak pembida lain, kawal emosi jangan berlebihan membida 


nanti 


Andai Tidak Berjaya.. 
1. Jangan terlalu kecewa, lelongan harta tanah tidak pernah terhenti 
2. Akan ada peluang dilain hari 
3. Pastikan dapatkan kembali bank draft sebelum meninggalkan 


dewan acara 


Andai berjaya.. TAHNIAH!!! 
1. Cepat-cepat sain kontrak.. Lepas stamping, (pastikan sedia 
RM100-RM150 kos penyediaan kontrak dan stamping) Lelong ni 
dah jimat kerana tiada kos S&P!! 
2. Tidak semua memorandum Of Transfer (MOT) diterima pihak bank 
untuk proses pinjaman. Pastikan semakan dibuat terlebih dahulu. 
3. Anda mempunyai tempoh 90-120 hari untuk menyempurnakan 


baki amaun hartanah ini 
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4. Carilah peguam yang mereka yakin dengan anda kerana itu 
bonus! Sebaiknya peguam yang ada pengalaman meguruskan 


hartanah lelong. Rujuk dengan bank. 





Peguam yang baik 
1. Akan membantu anda menyelesaikan kes ini dengan cepat 
2. Akan menolong anda bayar dulu!! Jika mereka percayakan anda 
(bayaran cukai-cukai tertunggak jika ada, bil-bil maintanance jika 
ada) 
3. Kalau ada yang baik lagi, baki rumah anda pun mereka 
dahulukan!! 


4. Kos yuran guaman boleh diskaun.. 
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Hak anda setelah berjaya! 

“Selagi pembayaran penuh belum dilakukan dan disahkan pihak bank, 
anda masih belum mempunyai hak keatas hartanah tersebut, jika contoh 
rumah yang telah berjaya dibida masih mempunyai penyewa atau tuan 


rumah lama, anda harus menunggu pengesahan bertulis dari pihak 


peguam 


Jika anda gagal membuat bayaran dalam tempoh 90-120 hari 


1. Hartanah anda akan kembali dilelong oleh pihak bank 

2. Deposit bank draft 10Y6 yang anda sediakan dulu hangus dan 
tidak akan dikembalikan. 

3. Anda tidak dibenarkan memasuki acara lelongan sekurang-kurang 


6 bulan — 1 tahun sebagai denda 


Apakah cara jika penyewa tuan rumah lama tidak mahu keluar? 
1. Berunding cara baik, memaklumkan bahawa rumah yang didiami 


telah menjadi hak anda. 
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2. Jika mereka masih mahu tinggal disitu, pastikan perjanjian baru 
disediakan dan deposit - sewa diterima sebagai komitmen mereka 


yang mahu terus menyewa. 


Jika Masih Berkeras Tidak mahu Keluar ? 
1. Buat Satu Report Polis 
2. Boleh minta peguam anda mohon court order untuk pengosongan 
premis 
3. Maklumkan secara bertulis yang akan membuat pemotongan 


bekalan-bekalan yang bukan milik anda dialamat premis tersebut 


Kos yang perlu ditanggung 

1. Kos-kos mengosongkan premis perlu ditanggung pembeli selepas 
memenangi bidaan 

2. lanya termasuk kos membaikpulih jika terdapat kerosakan.. 
Utamakan pembaikan yang penting antaranya : Bumbung, Pintu, 
Pemaipan, keretakan, mengecat, wiring dan pembentungan. 

3. Dapatkan sebutharga sekurang-kurang 3 kontraktor dan 
bandingkan harga mereka 


Jadikanlah rumah lelong anda sebagai mesin ATM anda setiap bulan. 


Hadirilah sebanyak mana seminar-seminar hartanah yang anda mampu 
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Fahami Pelaburan Hartanah lelong 


Masyarakat kita terutama dari kalangan orang Melayu sebenar 
masih kurang kesedaran tentang pentingnya pemilikan hartanah 
terutama hartanah lelong yang memberi pulangan yang lumayan. Diluar 
sana ramai hanya berkata pelaburan hartanah lelong ini sangat tinggi 
risikonya. Tinggi risiko itu sebenar bergantung kepada pengetahuan kita 
terutama mentaliti yang hanya beranggapan deposit bakal hangus jika 
kita gagal menyelesaikan baki bayaran mengikut tempoh yang telah 


ditetapkan. 


Ada lagi pula yang berkata, “kalau kalah bida hari tersebut 
habislah deposit kami”. Kalau begitulah risikonya sampai hilang deposit 
jika kalah bidaan, saya pun tak nak masuk, baik saya bida setinggi mana 
pun janji deposit tak hangus. Harus diingat, dalam bidaan hartanah 
lelong markp-up loan adalah tidak dibenarkan. Pembida boleh memohon 
pinaman mengikut harga yang dimenangi itupun jika harga pasaran 
yang dinilai pihak penilai setinggi itu harganya. Itu pun jika kelayakan 


pinjaman kita mencapai nilai harga yang kita bida itu. 


Kita juga perlu peka dengan hartanah kaveat sebelum menyertai bidaan 


tersebut untuk memastikan permohonan kita berjalan lancar, mustahil 
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pihak bank akan meluluskan pinjaman jika hartanah kita menangi itu 


mempunyai sekatan atau kaveat. 


Sekatan apa pula selain kaveat dalam pembelian hartanah lelong? 
Setiap negeri mempunyai pelbagai peraturan dalam jualan rumah 
terutama perumahan kos rendah. Misalnya rumah kos rendah tidak 
boleh dibeli jika kita bukan dilahirkan di Selangor mahupun tidak 
bermastautin disana dalam beberapa tempoh yang dikehendaki. Begitu 
juga di Pulau Pinang contohnya, rumah kos rendah tidak boleh dibida 
selain pembida yang berasal dari negeri tersebut, melainkan usia rumah 
kos rendah tersebut telah melebihi 10 tahun seperti mana pekeliling 


yang dikeluarkan kerajaan negeri tersebut. 
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PEJABAT SETIAUSAHA KERAJAAN NEGERI PULAU PINANG 


. BAHAGIAN PERUMAHAN 
— PARAS 20, KOMPLEKS TUN ABDUL RAZAK ( KOMTAR ) 


10503 PULAU PINANG 


Ruj Kami PSUKPP/08/0773/1/2/12 Kit. 416) 
Tarikh : 24 RabiulAwwal 1437H 
05 Januari 2016 





Puan Carolyn Oh Li Lin 
Setiausaha 

€- Penang Bar Committee 
No. 4, Green Hali 


1" Floor 
10200 PULAU PINANG 


Puan, 


PERMOHONAN MENDAPATKAN KEBENARAN PIHAK BERKUASA NEGERI UNTUK 
MEMINDAH MILIK / MENCAGAR HARTANAH YANG MELEBIHI TEMPOH MILIKAN 10 
TAHUN 








Dengan hormatnya saya diarah merujuk perkara di atas dan surat puan bertarikh 0S Januari Pekeliling yang dikeluarkan Kerajaan 
2016 adalah berkaitan Negeri Pulau Pinang. Kredit foto: AL 
2 Seperti mana pihak puan sedia maklum, Bahagian Perumahan bertanggungjawab Hafiz Agent Lelong kacak Penang 


untuk membuat semakan dan memberikan sokongan memindahmilik bagi Rumah Kos 
Rendah/ Rumah Kos Sederhana Rendah dan unit-unit rumah yang mempunyai sekatan 
kepentingan di Negeri Pulau Pinang 


3 YAB Ketua Menteri Pulau Pinang telah membuat kenyataan akhbar pada 18 Disember 
2013 di mana kesemua Rumah Kos Rendah dan Rumah Kos Sederhana Rendah yang dibeli 
tidak boleh dijual dalam tempoh moratorium 10 tahun dari tarikh Perjanjian Jual Beli. Tempoh 
10 tahun tersebut adalah berdasarkan tarikh Perjanjian Jual-Beli pertama (perjanjian di antara 
pemaju dan pembeli pertama). Penjualan seterusnya juga akan dikira 10 tahun berdasarkan 
tarikh Perjanjian Jual-Beli pertama tersebut 


4 Merujuk keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Rayuan Bahagian Perumahan Bil 
8/2015 bertarikh 24 November 2015, YB Tuan Pengerusi Jawatankuasa Perancang Bandar 
dan Desa & Perumahan telah memutuskan bahawa permohonan untuk memuindahmilik bagi 
Rumah Kos Rendah / Rumah Kos Sederhana Rendah di Pulau Pinang yang sudah melebihi 
tempoh milikan 10 tahun ke atas dan lebih tidak lagi memerlukan sokongan dari Bahagian 
Perumahan. Walaubagaimanapun, sekiranya terdapat sekatan kepentingan di atas geran 





CEKAP AKAUNTABILITI TELUS 


| . | pe 
» “ 
ae x W 
O 


Jangan Takut Rumah Ada Penghuni 


Penghuni yang dimaksudnya bukanlah jembalang mahukan hantu 
seperti mana yang berada dirumah usang mahu pun busuk. Penghuni ini 
mungkin pemilik asal mahupun penyewa yang tidak mengetahui atau 
saja-saja buat tak tahu rumah mereka telah dilelongkan pihak bank. 
Dalam beberapa kes yang pernah saya bantu ialah pemilik asal 
beranggapan pembida yang telah membeli ini tidak layak mendapatkan 


pembiayaan bank kerana terdapatnya kaveat. Pelbagai kaveat yang 
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harus difahami mengikut tafsiran Seksyen 5KTN. Antara kaveat yang 
perlu pembida ketahui antaranya Kaveat Pendaftar , Kaveat 
Persendirian/ Badan yang berhak, Kaveat Pemegang Lien Dan Kaveat 
Amanah oleh pemegang-pemegang amanah yang berkepentingan. 
Antara pengalaman saya adalah apabila pemilik lama sangka bank tidak 
memberi pembiayaan memandangkan rumahnya telah dikaveat oleh 
pihak Lembaga Hasil Dalam Negeri kerana kegagalannya membayar 
cukai yang dikenakan keatas peniagaannya, namun tindakan pantas 
peguam client saya menyiapkan segala dokumen dan Berjaya 
mendapatkan pinjaman bank dalam tempoh yang telah ditetapkan 


sangat mengejutkan diri dan keluarga pemilik asal tersebut. 


Pengalaman Berurusan Dengan Tuan Rumah 


Tuan Rumah Pecah Masuk Rumah. 


Alkisahnya bermula sebaik aku menerima surat dari peguam tentang 
kebenaran menduduki rumah yang aku telah menangi secara lelongan 
awam pada 18 Ogos 2015. Dengan segala persiapan pagi itu, aku 
bersama pekerjaku telah ke rumah tersebut jam 10 pagi untuk membuka 
pintu setelah laporan polis telah dibuat untuk mengelak salah faham 


jiran-jiran. Semasa kerja-kerja pecah pintu dilakukan tiba-tiba pemilik 
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lama datang selepas dihubungi jiran jiran. Lalu mengatakan kami tidak 
boleh memasuki rumah tersebut kerana dalamnya masih terdapat 
perabot-perabot, air cond dan dokumen kerjanya. Namun saya berkata 
arahan pengosongan rumah sepatutnya telah dibuat sebaik menerima 
notis dari pelelong, dan sepatutnya selepas saya memenangi dan 
pinjaman diluluskan barang barang didalam rumah adalah diberi 
berdasarkan budi bicara aku sebagai pemilik rumah yang baru. Namun 
pemilik lama ini berkeras lalu memanggil seorang lagi rakannya, 
rakannya pula terlebih emosional sehingga beberapa perkataan yang 
tidak patut dkeluarkan terkeluar dari mulutnya, lalu saya terus 
menghubungi pihak polis untuk menenangkan keadaan, tidak lama 
sebuah kereta polis hadir dan meminta 1 laporan polis dibuat, dan 
syaratnya adalah kedua-dua pihak mengunci pintu dengan mangga 


kunci masing-masing sehingga pegawai penyiasat membuat keputusan. 
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Oleh kerana persetujuan itu dibuat saya telah mengunci pintu pagar dan 
pintu sliding sebelum ke ibu pejabat daerah. Oleh kerana petang itu aku 
punyai urusan di sekitar Manjung, aku terus bergegas ke sana sebaik 


laporan polis dibuat. 
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Laporan Polis dibuat di IPD 


Ketika urusan aku di Manjung masih berjalan, aku telah menghubungi 
isteriku untuk ke rumah tersebut melihat suasana terkini, dan tiba-tiba 
Isteri ku menghubungi aku dengan nada trauma apabila dia mengatakan 
rumah tersebut telah diceroboh dan barang-barang sedang dipunggah 
kedalam sebuah lori. Dengan tidak berlengah lagi aku terus 
menghidupkan enjin kereta dan terus memecut laju! Aku juga sempat 
menghubungi beberapa rakanku untuk bersedia sebarang kemungkinan, 
ternyata tuan rumah sebelum ini tidak menepati janji yang telah 


dipersetujui tengah hari tadi. 
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Dalam perjalanan aku juga sempat menghubungi ketua balai yang 
menyiasat kes ini, tidak lama selepas itu pihak polis telah meminta 
kesemua yang terlibat ke balai polis berkenaan, isteri bersama anak- 
anak ku turut ke balai untuk menjadi saksi kejadian tersebut. Beberapa 
orang rakan ku juga eskot isteriku sehingga ke balai. Apabila aku tiba 
dibalai polis, ketua balai meminta aku untuk berbincang dengan pemilik 
rumah lama tersebut, ini kerana sekiranya aku terus membuat laporan 
polis, dia akan dilokap sebelum dihantar ke pegawai penyiasat IPD atas 
kesalahan memecah masuk walau telah berjanji di hadapan anggota 
polis. Perbicangan berlarutan sehingga jam 1 pagi, dimana aku tidak 
mahu perkara ini dipanjangkan lagi dengan membenarkan barang- 
barangnya diambil kembali dan meminta agar beliau tidak lagi 
menggangu dengan memecah masuk lagi rumah tersebut, perbincangan 


tersebut diadakan dihadapan ketua balai SM Nazri dan Kopral Rahman. 
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Ketika barang dipunggah! 


Antara alasan yang dibuat pemilik lama untuk menceroboh rumah 
tersebut adalah kerana dia tidak percaya saya telah berjaya menenangi 
rumah tersebut secara lelongan dan sekaligus berjaya mendapatkan 
pinjaman kerana rumah tersebut telah di kaveat oleh pihak LHDN 
kerana masalah incomtax terhadap syarikat miliknya. Selepas aku 


meneliti namanya baru lah aku tau dia adalah ceo baru syarikat jenama 
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terkemuka dalam bidang cadar , bantal , sarung bantal, terlelongnya 
rumah tersebut katanya adalah kerana business yang merudum. Dalam 
hatiku memang simpati namun hakikatnya aku tetap memiliki rumah 
tersebut dan aku berharap kehidupannya kembali biasa dimasa akan 


datang. 





Rumah yang telah siap dibersihkan 
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Tuan Rumah kepala Angin 


Dalam kes berlainan dimana sebuah rumah yang berpenghuni di 
Tambun, pemilik asal bijak mengatur strategi kerana enggan keluar 
dengan mengatakan beliau tidak perlu keluar rumah atas nasihat pihak 
pembiayaan. Kerana pihak pembiayaan rumah tersebut masih belum 
menerima apa-apa bayaran. Suka saya ingin kongsikan, walaupun 
pembida telah menjelaskan bayaran sepenuhnya kepada pihak peguam, 
selalunya pihak peguam memerlukan masa untuk proses dipihak 
mereka walaupun ianya bayaran secara tunai tanpa pembiayaan dari 
pihak bank. Ini membuatkan pemilik lama terus mengelak untuk keluar 
sedangkan pelbagai notis telah dihantar sebelum rumahnya dilelongkan. 
Saya yang mengendali kes ini untuk mengosongkan rumah hampir 3 
bulan telah diserang dengan pesanan-pesanan perasaan marah kerana 
saya telah mengunci pagar rumah tersebut sebaik mendapat resit 


bertulis dari pihak peguam. 
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Kau nk aku kosongkan rumah 
tapi kau rantai pagar plak 


Habis tu kenape ko tk cite 


Mcmane aku nak keluarkan problem ke. masejumpe 
barang2 aku pegawai SME tu,,senang dia 
bleh call terus aku settle 
Kan aku dh ckp aku mmg nk problem ni 
keluar..kau yg lambat settle dgn 
BEREEEE astu ko mcm salahkan Sy tak perlu berbuat begitu, sbb 
aKu |. renape? mereka dah lantik lawyer untuk 


Kau dh buat payment penoh ke wakili mereka 


1 » : | 
belum ni ehsan Boleh cari lawyersssmmicky 


chen & partners 


“4 


"22 BAM ROE, Ode nyaa - Sa 1 ” £ Aduhhh ape la masalah kau nii 


“ane HI RN Oooggoao ya 01 aa em — Kenape ko ni asik main lawyer 
- 3 aje..settle je la dg 


Sebab itu prosedurnya IEEE. 
Salam, sy.dah “tg aa : bukan nak jumpa kita. Semua 
peguamEicky chen me dia dah serahkan kpd lawyer 
partners seLard tunai. Tuan Kg 9 
boleh double confirm dgn , " 
rumah tuan. Diharap tuan bolen pembayaran sebelum ni, eni 
sendiri baca sbb ada 2 blue tick 


Dan kenape mase ko ke 
tu ko tk talipon aku bleh aku 
settle mende kusut ni 





Kesudahannya satu laporan polis dibuat, dan dengan bukti-bukti 


bayaran dijelaskan barulah pemilik lama keluar. 





84|Beli Rumah Tanpa Slip Gaji 


Beli Rumah Lelong Tanpa Slip Gaji 


Tidak Semua Hartanah Berpenghuni 


Menakutkan 


Banyak unit client saya menangi sangat cantik dan yang penting 
ianya dibawah harga pasaran. Pemilik asal yang menghuni rumah- 
rumah ini meninggalkan rumah dengan redha. Mereka tahu pembida 
juga membeli rumah mereka menggunakan wang yang banyak. Mungkin 
mereka sedia menerima wang lebihan hutang dari hasil pembida- 
pembida yang membida rumah mereka melebihi hutang dengan pihak 
bank. Berikut antara rumah-rumah client saya menangi tanpa perlu apa- 


apa pembaikkan. 


Permai Lake View 
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Unit Apartment Permai Lake View Tambun yang berhadapan The 
Haven. Kemenangan harga rezab RM90,000.00 (market value 
RM150,000.00). Berdekatan dengan Taman Tema Air Sunway Lost 


World, Giant Tambun dan Mcdonals 


Meru Perdana , Meru Raya 





Unit Meru Perdana turut dilawati kelas lelong Tuan Shafie Bustan 


Unit ini diterima tanpa apa-apa kerja renovasi termasuk kerja-kerja 
mengecat, anak kunci sedia diletak di tombol setiap pintu. Berdekatan 
dengan Mydin Meru Raya, Taman Tema Animasi serta pejabat-pejabat 


kerajaan. 
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Marina Laguna 1 





Unit Services Apartment menghadap pool ini juga tidak lagi memerlukan 
kerja ubahsuai kerana pihak pengurusan bertanggungjawab 
sepenuhnya unit yang diserahkan kembali kepada pembeli. Harga 
Rezab RM160,000.00 ( Market Value RM250,000.00). Pulau buatan 


yang menjadi jeti utama ke Pulau Pangkor. 


Marina Laguna 2 
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Kemenangan harga rezab RM122,000.00 (market value RM300,000.00) 


antara unit yang dimenangi client aku tanpa perlu kerja-kerja renovasi. 


Taman Silibin, Ipoh 





Rumah yang dimenangi client saya ini terletak dibelakang billion Silibin, 
2 minit ke RHB Bank., Klinik Kesihatan, sekolah dan lain-lain. Bonus 
rumah ini adalah tuan rumah lama telah pasang jubin lantai dan dinding. 


Awning, Tab Mandi serta plaster siling. 
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Klebang Ria 


2 





Unit yang mendapat kebenaran pecah pintu oleh pemilik yang kini 
berada di Korea hasil pertemuan kedua ibu bapanya yang mengakui 
rumah tersebut telah dilelongkan, Cuma pihak pemilik meminta agar 
barang peribadi dipulangkan ke rumah ibu bapanya yang tinggal 


berhampiran dari rumah tersebut. 


MBR Consultancy 


Dalam memberi pendedahan dan ilmu pengetahuan kepada masyarakat 
luar dalam dunia pembelian rumah lelong, saya bersama Tuan Zali 
Ahmad telah menubuhkan sebuah komuniti yang diasaskan Dr. Azizul 
Azli Ahmad. Komuniti yang diwujudkan adalah untuk memberi info-info 


senarai rumah-rumah yang bakal dilelong. la bertujuan memberi 
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pendidikan dan kesedaran kepada orang awam tentang pemilikian 


hartanah. Hingga kini MBR Consultancy telan memiliki lebih dari 100 


pelanggan kurang dari setahun penubuhannya. 





Hari pertama penubuhan MBR Consultancy mendaftar di SSM , Ipoh Perak. 


Selain itu MBR Consultancy juga menawarkan perkhidmatan bagi 
mewakili pembida yang tidak mempunyai kelapangan atau jauh dari 
tempat tinggal. MBR Consultancy juga akan menguruskan rumah lelong 
yang dimenangi seperti memastikan pemilik rumah lama mengosongkan 
rumah, mendapatkan pembiayaan pinjaman, mendapatkan kontraktor 


bagi kerja-kerja pembaikan serta mendapatkan penyewa baru jika 
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pembeli ingin kami melakukannya kerana ada pembeli yang tinggal 


berjauhan atau sibuk dengan pekerjaan harian. 





Perjumpaan dengan tuan rumah lama setelah ahli komuniti MBR 
Consultancy berjaya memenangi rumah lelongnya di Meru Ipoh. Pembeli 
baru juga langsung tidak pernah meilhat kondisi rumah tersebut kerana 
bekerja di Lembah Klang. Dengan kepercayaan yang diberi kepada saya 
dan rakan-rakan MBR Consultancy, tidak mustahil lebih ramai pembeli 
baru bakal turut serta dalam dunia hartanah lelong. Berminat untuk 
menjadi sebahagian ahli MBR Consultancy boleh hubungi no ini 017-578 


3/65. 
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Jana Keuntungan Dihari Bidaan 


Dengan sedikit sebanyak perkongsian saya ini diharap lebih ramai 
anak muda menceburi dalam pelaburan hartanah terutama hartanah 
lelong kerana bagi saya ianya sangat mudah dan risikonya kita boleh 
minimakan jika ilmu dan pengetahuan yang ada kita gunakan sebaiknya. 
Sebagai pelabur, jadilah pelabur yang menjana keuntungan pada hari 
yang kita memenangi, bidaan harga rumah sendiri dibawah nilai harga 
pasaran. Itu sudah menjadi keuntungan pada hari pertama anda 


membeli rumah. 


Pernah satu ketika saya mewakili pembida saya memenangi sebuah 
rumah berharga RM40,000.00 , keesokkan hari sebuah rumah di laluan 
belakangnya telah disenarai lelong dengan harga rezab RM/0,000.00 . 
Bayangkan keuntungan RM20,000.00 telah dibuat dalam masa sehari 
sahaja. Saya juga telah berkongsi di laman sosial facebook tentang 
beberapa tips untuk kita memenangi harga rumah lelong dengan harga 


rezab. 


921Beli Rumah Tanpa Slip Gaji 


Beli Rumah Lelong Tanpa Slip Gaji 


1. Cari rumah hantu! - selalunya hantu tinggal rumah yang tak 


berpenghuni, rosak, busuk, kotor. Tapi bila kita baik pulih, 


bersihkan, percayalah yang akhirnya kita yang berhantu tak sabar 


mencari unit lain! 





Saya yakin 96”6 pembida tidak akan membeli unit ini, tapi ini adalah 


peluang 


2. Tarikh yang tak dijangka - kadangkala pesaing kita bukan dari 


bangsa kita, mungkin ketika kita tiada perayaan, mereka ada perayaan.. 
Ketika itu mereka sibuk meraikannya sehingga terlupa hari tersebut hari 


bidaan. 


3. Jarak unit terlelong tersebut jauh dari tempat lelongan - 


selalu terjadi bila rumah di Kedah, majlis lelongan dibuat di KL. Maka 
ramai pembida tak sanggup pergi jauh jauh yang mungkin pulang 


kehampaan 
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4. Abaikan Penghuni sado - ada setengah kita takut bila nampak 


tuan rumah / penyewa dalam tu sado sado.. Bela binatang peliharaan.. 


Kerana undang-undang yang ada tetap akan membantu! 


5. Persekitaran kurang baik - selalunya rumah yang berada di 


kawasan ini tidak digemari pelabur, tapi ingat! Nilai harga tetap akan 


naik walau jangkamasa panjang. 


6. Psiko ketika didalam dewan - abaikan mereka yang himpit 
himpit kita di dewan lelongan, cakap rumah ni hadap indah water Ia, 
kawasan banjir la, jenayah banyak la, harga lebih kurang subsale Ia.. 


Kerana akhir merekalah pembelinya. 





— Psiko disaat akhir, abaikan! 


7. Cari lot bumi- banyak rumah yang berstatus bumi lot lebih lebih 


lagi sekitar Utara tanah air, kerana disitu pesaingnya dah ramai tak layak 
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8. Rajin rajin call pelelong - ada kes yang diupdate dalam website 
dikatakan call off.. Tapi bila di dewan lelongan, kes masih dijalankan! 
(nasib baik pergi juga bawak bank draft) pernah berlaku 2 kali selama 


saya dim bidang ini. 





Dah duduk, tengok tengok notis dicabut kerana kes batal 


9. Cari pusat lelongan kurang famous - 1 ketika dalam waktu 
yang sama mungkin akan berlangsung 3 /4 acara lelongan serentak di 3 
atau 4 lokasi berasingan, cari pusat lelongan yang tak begitu dikenali 
untuk carian listing rumah yang akan dilelong. Kerana pesaing anda 


mungkin tidak akan kesitu! 
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Ketika orang berpusu-pusu ke pusat lelongan terkemuka atau 


mahkamah, saya ke lelongan pejabat tanah 


10. Buat muke kesian - cakap rumah tu untuk ahli keluarga anda 











yang tidak mempunyai rumah #1... Kalau pesaing setakat sorang dua.. 























Belanja la neskape secawan dua “#1 gurau jerk!! Ni jangan buat!! 








Diharapkan dengan penulisan ringkas saya dapat memberi sedikit 
sebanyak info berkaitan rumah lelong dan cara pembelian tanpa slip gaji 
yang kebanyakkan kita masih menanggap slip gaji adalah sesuatu 
perkara yang remeh dan leceh. Mulakan simpanan untuk sebarang 


pelaburan selain hadiri seminar-seminar pengurusan kewangan dan 
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hartanah kerana hanya dari situ kita mampu memperoleh pelaburan 


pertama iaitu pelaburan ilmu. 
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